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Baggrund: Nye lovkrav og 
miljøcertificering
Hvorfor skal vi overhovedet bruge tid og energi på at 
lave totaløkonomiske vurderinger og beregninger, er 
der mange, som spørger. Det skal vi for det første for at 
kvalificere beslutningsprocessen omkring nybyggeri og 
renovering, så vi skaber gennemsigtighed omkring de 
langsigtede konsekvenser af vores beslutninger. Total-
økonomiske overvejelser kan skabe mere værdi for de 
samme penge og give værdifulde input til at forbedre 
bygningsdriften, så vi undgår ubehagelige overraskelser 
i driften.
For det andet er der nogle typer af bygherrer og 
byggesager, hvor det er et lovkrav. Det gælder for den 
almene sektor, som siden 1998 i forskellige varianter har 
skullet lave totaløkonomiske vurderinger. Ved den sene-
ste revision af bekendtgørelsen om støtte til almene bo-
liger (Bekendtgørelse nr. 1288 af 11. december 2009) 
blev kravene yderligere præciseret. Kapitel 8 om drifts-
budget og totaløkonomiske vurderinger anviser direkte 
et konkret værktøj til brug for de totaløkonomiske be-
regninger. Ligeledes skal offentlige bygherrer gennem-
føre totaløkonomiske overvejelser (Bekendtgørelse nr. 
1117 af 23. september 2010 om kvalitetssikring af byg-
gearbejder). Kravet er delt i to:
  Hvis byggesummen er under 5 mio. kr. kan man nøjes 
med at foretage en totaløkonomisk vurdering.
  Hvis byggesummen overstiger 5 mio. kr. skal man som 
offentlig bygherre foretage en totaløkonomisk bereg-
ning.
Sidenhen er statsbyggeloven udvidet til også at omfatte 
kommuner og regioner, og dermed er kravene til total-
økonomi også blevet udvidet til at omfatte kommuner 
og regioner, herunder hospitalsbyggerierne.
Den tredje grund til at bruge tid på totaløkonomi er 
den snarlige lancering af en dansk miljøcertificerings-
ordning for byggeri. Green Building Council Denmark 
(GBC-DK) har besluttet at anvende den tyske ordning 
DGNB (Deutsches Gesellschaft for Nachhaltiger Bauen). 
For tiden er den tyske ordning ved at blive tilpasset til 
danske forhold. Et meget vigtigt og vægtigt krav i den 
tyske ordning er brugen af totaløkonomiske vurderin-
ger. Økonomiske forhold tæller således hele 22,5 % af 
de samlede 100 % i vurderingen. 
DGNBs krav til totaløkonomi
Den tyske miljøcertificeringsordning DGNB følger gene-
relt principperne i standarden CEN TC350 om bæredyg-
tigt byggeri. DGNBs certificering sigter mod ét mål: at 
skabe bæredygtige bygninger. Målet søges opnået gen-
nem en optimering af de seks kriteriegrupper:
  Miljømæssig kvalitet (22,5 %).
  Økonomisk kvalitet (22,5 %).
  Social og funktionel kvalitet (22,5 %).
  Teknisk kvalitet (22,5 %).
  Proceskvalitet (10 %).
  Lokalisering.
I parentes er angivet vægten af hver gruppe. Bemærk, at 
lokalisering er en selvstændig kategori, som holdes ude 
af den samlede vægtning.
For hver gruppe findes et antal kriterier, i alt ca. 50 
kriterier. Gruppen ”Økonomisk kvalitet” omfatter to 
kriterier: Kriterium 16 om bygningens totaløkonomi og 
kriterium 17, som drejer sig om tilpasningsdygtighed 
af bygningen for tredje part. For hvert kriterium vil der 
være et utal af muligheder for at realisere målene. 
Økonomiske forhold tæller således hele 22,5 % af de 
samlede 100 % i vurderingen. Blandt økonomiske for-
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hold vægter kriterium 16 i sig selv 60 % af de 22,5 %. Der 
skal opnås 50 % for at opnå bronze, 65 % for at opnå sølv 
og 80 % for at opnå guld. Totaløkonomi kan således få 
stor indfl ydelse på den samlede score.
Behov for tilpasning til danske 
principper 
Når det tyske system for DGNB skal implementeres i 
Danmark, vil der være behov for en tilpasning til lokale 
danske principper. Nedenfor vil jeg udpege nogle af de 
områder, hvor en tilpasning vil være påkrævet.
Den internationale standard ISO 15686 for ”service 
life planning” omfatter i alt 10 delstandarder. Den ene af 
disse delstandarder (Part 5) beskæftiger sig med ”whole 
life costing”, som defi nerer totaløkonomi på følgende 
måde: 
“…economic assessment considering all agreed projected 
signifi cant and relevant cost fl ows over a period of analysis 
expressed in monetary value. The projected costs are those 
needed to achieve defi ned levels of performance, including 
reliability, safety and availability”.
Totaløkonomiske vurderinger og beregninger hviler på 







Totalomkostningsprincippet handler om at inddrage 
alle relevante omkostninger i den betragtede periode. 
Der har været en tendens i de nordiske lande til at fo-
kusere alene på omkostningerne, mens indtægterne 
har været udeladt, ligesom de afl edte effekter fx i form 
af øget produktivitet hos medarbejderne er blevet ude-
ladt. Dette gør sig også gældende i det tyske system.
Beregningsprincipperne omfatter en fastlæggelse af 
forhold som fx kalkulationsrenten, beregningsperioden 
og beregningsmetoder (nuværdi, annuitet, intern rente 
etc.). En af de væsentligste forskelle mellem dansk prak-
sis og det tyske system er beregningsperiodens længde. 
I Danmark har vi typisk brugt 30 år for hele bygninger, 
mens det tyske system bruger 50 år.
Klassifi kationsprincippet drejer sig om at få fastlagt 
en fælles struktur for opgørelse af omkostninger, dvs. 
en kontoplan. I Danmark har vi fl ere forskellige klassi-
fi kationer i spil som fx DFM Benchmarkings kontoplan, 
kontoplanen for alment byggeri og SfB-systemet. Det 
er næsten overfl ødigt at nævne, at det tyske system 
anvender en tredje kontoplan, som kun til dels er sam-
menfaldende med fx SfB-systemet.
Nøgletalsprincipper handler om at etablere et sy-
stem for indhentning og opdatering af relevante nøgle-
tal. Disse nøgletal omfatter i prioriteret rækkefølge: Kal-
kulationsrente, levetider for bygningsdele og driftsdata. 
Især lader det til, at der vil være behov for at tilpasse den 
tyske levetidstabel til danske forhold, ligesom det er 
nødvendigt at få fastlagt en række beregningsmæssige 
forudsætninger for nøgletallene for driftsdata som fx et 
dansk energimix.
Omkostningsfordelingsprincippet sigter mod at 
etablere gennemsigtige fordeling af ansvar og betaling: 
Hvem har ansvaret for omkostningen? Hvem skal be-
tale? Det sker ofte gennem en eller anden form for kon-
trakt. I modsætning til totaløkonomiske beregninger 
hos norske Statsbygg omfatter danske totaløkonomiske 
beregninger ofte ikke en fordeling af omkostninger på 
forskellige parter. Det er heller ikke tilfældet i det tyske 
system.
Med ydeevneprincippet tager totaløkonomiske vur-
deringer og beregninger det grundlæggende udgangs-
punkt, at bygningen eller bygningsdelens ydeevne skal 
være opretholdt i den ønskede periode. Alle nødvendige 
omkostninger til at oppebære den defi nerede ydeevne 
i form af udskiftninger, drift og vedligehold skal således 
medtages. Dette princip følges både i Danmark og i det 
tyske system.
Konklusion 
Der er mange gode argumenter for at bruge totaløko-
nomiske vurderinger og beregninger i nybyggeri og 
renovering for både offentlige og private bygherrer. De 
almene og offentlige bygherrer mødes med skærpede 
krav til at gennemføre totaløkonomiske vurderinger og 
beregninger, og både private og offentlige bygherrer 
vil i løbet af 2012 få mulighed for at få miljøcertifi ceret 
deres bygninger. Den danske miljøcertifi ceringsordning 
baserer sig på det tyske system DGNB, som tildeler to-
taløkonomi stor vægt i bedømmelserne. Der er således 
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